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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
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Cprgices Eqlentzes 67434 NogstadiW, Mauberalies 12 | sp: 06232 - 6 78 44 57

| Nw: 06321 - 48 08 09
Amtsgericht Fax: 06321 - 480906
Meustadt an der Weinstralie eMail: nokmiart e
Robert-Stolz-Str. 20 Sbaemat et da
67433 Neustadt an der WeinstraBe

Firmensitz:

Hauberalies 12
E7434 Neustadt a. d, Weinstrale

Daturm: 5. August 2024
| Az Z4AG-NW1K10/24

GUTACHTEN

Verkehrswertermittiung i. 5. d. § 194 Baugesetzbuch
Zwangsversteigerungssache 1 K 10/24

Versteigerungsobjekt,

eingetragen im Grundbuch von Konigsbach Blatt 902

ifid. Nr. 8, Gemarkung Kanigsbach, Flurstiick 2034, Landwirtschaftsflache Idig, 1.065 m?
ifd. Nr. 9, Gemarkung Konigsbach, Flurstick 1911, Waldflache, Alimuhl, 1.079 m?

Die Verkehrswerte der unbelasteten Grundstiicke wurden zum Stichtag
26.06.2024 ermitlelt mit rund

Flurstiick 2034 unbebaut 1.600,00 €
Flurstiick 1911 unbebaut 809,00 €

Ausfertigung Nr. 1/¢

Dieses Gutachten (anonymisiert) besteht aus 28 Seiten.

Es wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.

Fiir das AG Meustadt an der WeinstraRe wurde eine inhaltsgleiche CD erstelit sowie ein
Beiblatt mit Angaben zu Schuldner/Cigentumer, Mieter/Pachter, Hausverwaltung und
Swangsverwaltung
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Verkahrawert |, 5. d. §194 BauGH

i und Allmiihd, 67435 Heustadt ZAAG-HVKI0RS

1 Aligemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiicke,

unbebaut,

genutzt als Grinland (Flurstiick 2034) und
Geholz/Brachflache (Flurstick 1811)

Idig und Allmdhl
67435 Neustadt

Grundbuch von Kénigsbach, Blatt 902, lfd

Nr. 8;
Grundbuch von Kénigsbach, Blatt 902, Ifid. Nr. 8
Gemarkung Kanigshach),
Flurstiick 2034, zu bewertende Flache 1.065 m*
Gemarkung Kdnigsbach,
Flurstiick 1911, zu bewertende Flache 1.079 m*

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwickiung

Gutachtenauftrag

Wertermittiungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung efc.:

Teilnehmer am Ortstermin;

Eigentimer/in:
Mieter/in:
Hausverwaltung:

Zwangsverwaltung:

Gemaf Beschluss des Amisgerichts Neustadt, Ro-
bert-Stolz-Str. 20, 67433 Neustadt an der Weinstrale
vom 13.06.2024 soll ein schrifliches Sachversténdi-
gengutachten erstellt werden.

26.06.2024

26.06.2024 entspricht dem Wertermittiungsstichtag
26.06.2024

Es wurde eine Aullenbesichtigung des Objekts durch-
gefiihrt. Das Objekt konnte dabei groBtenteils in Au-
genschein genommen werden,

Folgende Bereiche waren nicht zuganglich bzw. konn-
ten nicht in Augenschein genommen werden:

= Flurstiick 1911 verwildert

Vertreter der Antragstellerin und eine
Antragsgegnerin und der Sachverstindige

bekannt, siehe Beiblatt
siehe Beiblatt
siehe Beiblatt

siche Beiblatt

“Geoigios Egiontzes Ciplom-Volkewil  Tel, 0GIZ1 - 48 08 09 infog@imwert. de Seile 3
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Verkehrawart L 5. d. §194 BauGR

Gewerbebetrieb:

Zubehér

kil und Allmihl, 57425 Naustadt SAAG-HWTEI02Y

Auf dem Grundstiick wird soweit erkennbar kein Ge-
werbebetrieb unterhalten.

Zubehtr im Sinne des § 97 BGB wurde auf dem Be-

wertungsgrundstiick nicht vorgefunden.

Bewegliche Gegenstande:

Verdacht auf Hausschwamm:

Wohnpreisbindung § 17 WoBindG:

herangezogene Unterlagen, Erkun-
digungen, Informationen:

Bewegliche Gegenstande im Sinne des § 556 ZVG sind
nicht vorhanden.

Besteht nicht.

Dem Unterzeichner ist nicht bekannt, dass es sich um
eine  Zweckbestimmte Wohnung® nach dem § 17
WoBindG handelt.

om Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstel-
lung folgende Unterlagen und Informationen zur Ver-
filgung gestellt;

« unheglaubigter Grundbuchauszug

Vo Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte
und Unterlagen beschafft:

s Flurkartenauszug im Mafstab 1:1.000

« Auskunft Baurecht

« Auskunft Altlasten

= Auskunft Geoportal

= Auskunft Gutachterausschuss

 driliche Feststellungen

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Im Rahmen der Zwangsversteigerung werden die in Abt. Il gof. eingetragenen Lasten be-
wertet, jedoch beim Verkehrswert nicht in Abzug gebracht.

Einem: patenziellen Interessenten wird empfohlen, die Flursticke selbststandig aufzuneh-
men, da ggf. noch zusétzliche Kosten (Verwilderung, etc.) zu dieser Wertermittiung zu be-

riicksichtigen sind.

Gomgios Cgkerizes Ciplom Yolkswit,  Tal, 5021 - 40 0 0% infafienwart da Safa 4
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Verkehrswerti 5. d_§194 BauGR

Idig wnd Alimiibl, 67435 Neustadl 24AG-NWTKI024

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
2.1.1 Grofirdumige Lage
Bundesland

Krais:

Ort und Einwohnerzahl:

tiberdrtiiche Anbindung / Entfer-
nungen:

Rheinland-Pfalz
Neustadt an der Weinstralle (kreisfreie Stadt)

Neustadt an der Weinstrale (ca. 54.000 Einwohner),
Ortsteil Konigsbach (ca. 1.300 Einwohner)

Nachstgelegene griflere Stadte:
Ludwigshafen ca. 29 km, Landau ca. 24-km, Karlsruhe
ca. 55 km

Landeshauptstadt:
Mainz ca. 96 km

Bundessirafien,
B 38 ca. 2km

Autobahnzufahrt: _
A 65 Neustadt-Nord ca. 5 km

Bahnhaot:
HBF NeustadtWeinstralle ca. 4 km

Flughafen:
Frankfurt am Main ca, 119 km

Georgias Egientzas Diplom Volkawil el 06321 - 48 08 09 infeggummen. de Saite 5
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Il und Allmohl, BT4%5 Naustadt 2AAG-NWITK10R

2.3 Erschliefung, Baugrund etc.

Strafenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse, nachbardiche
Gemeinsamkeiten:

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen
(Flurstiick 1811),

Landwirtschaftsweg, unbefestigt (Flurstiick 2034)
unbekannt

augenscheiniich nicht eingefriedet

Nach schrifticher Auskunft der Struktur- und Geneh-
migungsbehdrde Sad (16.07.2024) sind im Bodenin-
formationssystem- des Landes Rheinland-Pfalz (BIS
Rheinland-Pfalz) (BOKAT). nicht als bodenschutz-
rechtlich relevante Flachen erfasst.

In dieser Wertermittiung ist eine lagedbliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit berlck-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denriclitwerte . eingeflossen vist. Darlberhinausge-
hende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
sehungen wurden nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter
Grundbuchaudszug vom 05.03.2024 vor.

Hiemach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs
von Kénigsbach, Blatt 902, keine Eintragungen.

Gemal Beschluss vom 13.06.2024 ist die Zwangsver-
steigerung angeordnet.

Schuldverhilinisse, die gaf. in Abteilung Ill des Grund-
buchs verzeichnet sein kinnen, werden in diesem
Gutachten nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausge-
gangen, dass ggf. valutierende Schulden bei einer Er-
lgsaufteilung sachgemal berGcksichligt werden.

Keine Eintragungen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. beginsti-
gende) Rechte, besondere Miet-(Pacht-)bindungen
sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind augen-
scheinlich und nach Befragung im Ortstermin nicht
vorhanden. Diesbeziiglich wurden keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestelit.
Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich
zu dieser Wertermittiung zu berlicksichtigen.

Geomios Egientres Dplem-volkswrt  Tel 05321 - 48 08 09 info@lemwean.oe Gode 9
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Varkshrowert | 5. d. §194 BaoGE Il und Allmiiil, 57435 Neustadi 24AG-NWIKI0R4
2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten

Eintragungen im Baulastenver- Das Baulastenverzeichnis wurde nicht eingesehen.

Zeichnis: Ggf. bestehende wertbeeinflussende Eintragungen
sind deshalb zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu
beriicksichtigen.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut- Der Bereich des Bewertungsobjekis ist im Flachen-
zungsplan: nutzungsplan ,2040" als Flachen der Landwirtschaft
und Grinfiiche dargestelit.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjekies ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vornanden, Die Zulas-
sigkeit von Vorhaben ist demzufolge nach § 35
BauGB zu beurteilen.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grund- ‘reine” landwirtschaftliche Fliche (vgl. § 3 Abs. 1 Im-
sticksqualitat): moWerfv 21)
abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsarundstick ist beziglich der Beitrige

und Abgaben fir ErschlieBungseinrichtungen nach
BauGB und KAG im Gutachten als abgabenfrei unter-
stelit. Ggf. bestehende Besonderheiten (erhdhte Ab-
gaben und Beitrige) wurden am Ortstermin nicht mit-
geteilt und sind ggf. zusétzlich zum Gutachten zu be-
ricksichtigen.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Infarmationen zur privatrechtiichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofem
nicht anders angegeben, miindlich / per E-Mail eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmalligen Disposition beziglich des Bewertungs-
objekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftiche Bestitigungen
einzuhalen.

2.8 Vermietungssituation
Die Grundstiicke sind unbebaut. Ob diese verpachtet sind, ist unbekannt.

Goorgios Eglentzes Diplom-Volkswat  Tel. 06321 - 48 08 08 info@imwert de Seae 10
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3 Beschreibung der Fldchenbeschreibungen

3.1 Vorbemerkungen

Grundlage fur die Flachenbeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung sowie die ggf. vorliegenden Akten und Beschreibungen.

Die Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in
der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfithrungen und Eigenschaften beschrieben. In einzeinen Bereichen kinnen Abweichun-
gen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind.-Angaben Gber nicht
sichibare Grundsticksteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hin-
weisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der (blichen Lage.

Fotodokumentation:

Flurstick 2034

Goorgis Eglantzes Diplorm Volkswit | Tal 06321 - 48 08 09 infu@mwer da Soda |
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Werkehrewet i 5 d. §194 BauGR

Idig wnd Allmihl, 57435 Neustadt

L e e

4 Ermittlung der Verkehrswerte
4.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Machfolgend werden die
Verkehrswerte fiir die
unbebauten Grundstiicke in

67435 Neustadt, Idig und Allmihl zum

2LAG-NATKI0RE

Wertermittiungsstichtag 26.06.2024 ermittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt
Kdnigsbach 202
Gemarkung Flurstiick
Kanigsbach 2034
Grundbuch Blatt
Kénigsbach 902
Gemarkung Flurstiick
Kdnigshach 1911

Ifd. Nr.
8

Fliche
1.065 m*

[fd. Nr.

9

Flache
1.079 m?*

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittiung in Teilgrundsticke aufge-
teilt. Bei diesen Teilgrundstiicken handelt es sich um selbststandig verauBerbare Teile des
Gesamtobjekts. Fir jedes Teilgrundstick wird deshalb nachfolgend zunachst eine getrennte
Verkehrswertermittiung durchgefiihrt. D. h. es wird jeweils eine eigensténdige Verfahrens-
wahl getroffen und ein eigerier Verkehrswert aus dem bzw. den Verfahrenswerten abgelei-
tet. Zusatzlich wird jedoch abschlieend auch der Verkehrswart des Gesamtobjekts ausge-

63

wiesen.
Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache
Flurstiick 2034 unbebaut 1.065 m?
Flurstick 1911 . 3 unbebaut 1.078 m*
Summe der Teilgrundsticksflachen: 2.144 m?
Tarngias Cylemzas Diplom Wolkswit | Tl (6321 - 44 (4 & infaEhmiwen da Geie 18




Wakehrswart i 5. d. §194 BawGE Idig und Allmihl, 7435 Meustam ZAAG-HWTKIORZE

4.2 Wertermittiung fiir das Teilgrundstiick Flurstiick 2034
4.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Mach den Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R.
im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder
anstelle von Vergleichskaufpreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwer-
termittiung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmaWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und Mal der baulichen Nutzung,

dem beitragsrechtiichen Zustand,

der jeweils vorherrschenden Grundsticksgestalt,

der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und

« der Badengite als Acker- oder Grinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundsticken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den CQuad-
ratmeter Grundstiicksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bez(glich seiner ab-
soluten Hohe auf Plausibilitat (berpriift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bo-
denwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen
des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstick in. den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lage-
merkmale, Art und Malk der baulichen oder sonstigen Nultzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstickszuschnitt — sind dureh entsprechiende Anpassungen des Bodenrichtwerts be-
ricksichligl.

e hMOins Lokntes INTRmM-vahaedl  Tel TIE] - 45 08 63 infugRimwerLde Smiln T7
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Veskehrswer | 5 d 5194 BauGH Idigg und Alimilh], 7435 Neusta 24AG-NWIKIZ4

4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 15,00 €m? zum Stichtag 01.01.2024.
Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = Flachen der Land- oder Forstwirtschaft
(§ 3 Abs.1 ImmoWertV 21)

MNutzungsart = Weingarten

Grundsticksflache = keine Angabe

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 26.06.2024

Entwicklungsstufe = landwirtschaftliche Flache

Nutzungsart = Grinland

Grundstiicksflache = 1.065n

Genrgios Egentzes Diplom Volkewitt  Tal 06321 - 48 08 09 infodimwant de Sene 18



Verkehrswert | 5. d. §104 BawGE ki und Aimiihl, 67435 Meustad! 4AG-NNIKI024

Bodenwertermittiung des Teilgrundstiicks

MNachfolgend wird der Bodenrichtwert an die aligemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 26.06.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Teil-
grundsticks angepasst.

|l. Bodenrichtwerl (Ausgangswert fir waitera Anpassung) | = 15,00 €fm* | Erdduterung I

_;'I_.__Eailﬂclu Anpassung dos Bodenrichtwerts
Richlwergrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor | Erisuterung |
Stichtag 01.01.2024 26.06.2024 X 1,00

L]

Il Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinfiussenden Grundstiicksmerkmalen

Entwickiungsstufe Flachen der Land- | Flachen der Land- oder | = 1,00

ader Forstwirtschalt |  Forstwirtschaft (§ 3. |
(§ 3 Abs.1 Im- Abs, 1 ImmoliertV21)

moWerlV 21)
Mutzungsart Weingarien Griuntand ¥ 0,40 E1
Flache (m?) kame Angabe 1.065 % 1,00
relativer Bodenwerl auf Bodenrichtwerlbasis = 1,50 €im?
IV. Ermittlung des Gesamibodenwerls ’ | Erlauterung
relativer Bodenwerl : & N 1,50 €lm*
Flacha s 1.065 m*
Bodenwerl = 1.597 50 €

Der Bodenwert betrsigt zum Wertermittiungsstichtag 26.06.2024 insgesamt 1.600,00 €.

Erlduterungen:
E1: '
Augenscheintich wird auf der Flache kein Weingarten betrieben.

Lt Auskunft der Landwirtschaftskammer Rhginland-Pfalz ist die Flache nicht in der Weinbaukartel als Wein-
berg gemeldet. Es besteht kein PllanzrachtiGenehmigungspotential, damit die Flache wieder als Weinbarg
angelegt werden kann. Das Flurstick liegl auch nicht in der Abgrenzung (geschiftzte Ursprungsbezeichnung
Pfalz) zus Erzeugung von Qualitatswain. Lt Kataster wird das Flursitck 2034 als Grinland gefohrt

Weitere Malinahmen ggf. Umbruch bzw. Rodung sallte mil der unteren Maturschutzbehérda der Stadt Neu-
stadt gekidrt werden, da die Flache eventuell schon als Naturflache gefihrt wird.

Eine Mulzung von eigenen Planzrechten / Genehmigungspotenzial als Weinberg anzulegen sel zwar maghch,
Die Umsetzung dahin, jedoch schwierig und langwierig. Einem potenziellan Interessantan wird empfohlen,
sich hlarzu selbststandig zu infarmisaran.

Der Sachverstindige bewertet die vorliegende Flache nach der augenscheinlichen aktuelien Nutzung und den
am Wertermittlungsstichtag vorliegenden Gegebenheiten (kein Plianzenrecht, siehe oben) als Grinland und
halt einen Abschlag auf den Bodenrichtwert von rd. 90 % fOr angamessen.

“Geangios Eglentzes Diplom-Volkswirt  Tel 06321 - 48 08 08 info@imwer de Sohe 10
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4.3.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittiung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21
beschrieben.

4.3.2 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundsticks Flurstick 2034" sind erganzend zum rei-
nen Bodenwert evtl, vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuRenanlagen (z. B. Anpflan-
zungen oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B.
Pachtrechte) zu bericksichtigen.
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Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 1.600,00 €
Wert der Aullenanlagen (vgl. Einzelaufsteliung) * 0,00 €
vorldufiger Vergleichswert = 1.600,00 €
marktiibiliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 1.600,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswerl = 1.600,00 €

rd. 1.600,00 €

4.4 Wert des Teilgrundstiicks Flurstiick 2034

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden (blicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich am Vergleichswert orientieren.
Der Vergleichswert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 1,600,00 € ermitielt.

Der Wert fiir das Teilgrundstiick Flurstick 2034 wird zum Wertermittiungsstichtag
26.06.2024 mit rd. '

1.600,00 €

geschatzt.

anrgrs Eyleilzea Dplom Wolksert | Tel, G832 - 43 08 i Info@imwert o2 Saile 20
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4.5 Wertermittiung fiir das Teilgrundstiick Flurstiick 1911

4.5.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wie zuvor

4.5.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 15,00 €/m* zum Stichtag
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = Flachen der Land- oder Forstwirtschaft
(& 3 Abs.1 ImmoWerfV 21)

Mutzungsart = Weingarten

Grundsticksflache = keine Angabe

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittiungsstichtag = 26.06.2024

Entwicklungsstufe = landwirtschaftliche Flache

Nutzungsart = Forstwirtschaftliche Flache

Grundstiicksflache = 1.079 m?

Seargios Egheniesa Diplam-yolrman  Tal. 06321 - 42 04 0% ina@imeertde " Beita 1
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Bodenwertermittiung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 26.06 2024 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Teil-
grundstiicks angepasst.

[ Bodenrichtwert (Ausgangswert fur weiters Anpassung) = 15,00 €| Eriavterung |

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
. _ﬂi:hhu‘ertgrundslmh Bewartungsgrundstick | Anpassungsfaktor | Erduterung
Shchtag 01.01.2024 26,06 2024 x 21,00

Hl. Anpassungen wegen Abwelchungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
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Entwicklungsstula Flachen der Land- | Flachen der Land- oder | « 1,00
oder Forstwirlschaft Farstwirtschaft (§3. |

(§ 3 Abs.1 Im- Abs. 1 ImmaoWerty 21}

moWertV 21) ¢ )
MNutzungsart Weingarien Forstwirtschaftliche Fla- | = 0,05 E1

che _
Flache (m?) keing Angabe 1.079 % 1,00
relativer Bodenwerl auf Bodenrichtwertbasis = 0,75 €/m*
V. Emmittiung des Gesamtbodenworls : | : Erlduterung
relativer Bodemwert = 0,756 €/m*
Flache b 1.079 m*
Bodenwert = BOO25 €
rd. ___ 809.00€

Der Bodenwert betragt zum Westermittiyngsstichtag 26.06.2024 insgesamt §09,00 €.

El:
Siohe Erdutarung Iu vor.

Lt. Kataster wird das Flurstiick 1911 als Gehdiz und Brachfliche gefiihrt.
Der Sachverstindige bewertet die voregende Flache nach der augenscheainlichen aktuslien Nutzung und den

am Wertermittlungsstichtag vorlisgenden Gegebenheiten {kein Pllanzenrecht etc.) als forstwirtschaftlich-ahn-
liche Fiachie und halt ainen Abschiag auf den Bodenrichtwert von rd. 85% fr angemessen.

Geaigie Eglentzes Lipem Vadewit  Tel, DE3a -4l 05 08 mlafumwrde Salts 22
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4.6 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks Flurstiick 1911° sind ergénzend zum rei-
nen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuBenanlagen (z. B. Anpflan-
zungen oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B.
Pachtrechte) zu beriicksichtigen.
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Bodenwert (vgl. Bodemwerlermittiung) 809,00 €
Wert der Auflenanlagen (vql. Einzelaufsteilung) * 0,00 €
vorliufiger Vergleichswert = 809,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €
marktangepasster vorliuliger Vergleichswert = 809,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 809,00 €
rd. 809,00 €

4.6.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fir die Ermitiiung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21
beschneben. ;

4.7 Wert des Teilgrundstiicks Flurstiick 1911

Grundstiicke mit der Nulzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Lblicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich am Vergleichswert orientieren.
Der Vergleichswert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 809,00 € ermitteit.

Der Wert fir das Teilgrundstick Flurstick 1911 wird zum Wertermittlungsstichtag
26.06.2024 mit rd.

809,00 €

geschitzt,

Terargias Eqlanizes \Rplam Volkaonl | Tel. 05321 « 44 06 04 infogiihmwen e Saila 73
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5 Verkehrswerte

JAC-MW K024

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstich-
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tag:
Teilgrundsticksbezeichnung Mutzung/Bebauung Flache Teilgrundstiickswert
Flurstick 2034 unbebaut 1.065,00 m* 1.600,00 €
Flurstick 1211 unbehaut 1.079,00 m* B09.00 €
Summe 2144 00 m” 240900 €
Die Verkehrswerte flr die

unbebauten Grundstiicke in
67435 Neustadt, Idig und Allmiihl

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Kdnigsbach 902 8
Gemarkung Flurstiick

Kanigshach 2034

Grundbuch Blatt ifd. Nr.
Kanigsbach 902 9
Gemarkung Flurstiick

Konigsbach 1911

werden zum Wertermitlungsstichtag 26.06.2024 ermittelt mit rd.

Flurstiick 2034
Flurstiick 1911

unbebaut
unbebaut

1.600,00 €
809,00 €

Der Sachverstindige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ableh-
nungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zuldssig ist,oder ;ieine.n Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden
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R

6 Wert der Lasten Grundbuch Abteilung Il

Bewertung Lasten

Dem Sachverstandigen liegt ein beglaubigter Grundbuchauszug vom 05.03.2024 vor.
Grundbuch von Kénigsbach, Blatt 902:

Keine Eintragungen in Abt. Il

Gemal Beschluss vom 13.06.2024 ist die Zwangsversteigerung angeordnet.

Diese Position ist in der Zwangsversteigerung nicht wertrelevant.
Der Wert dieser Last wird mit 0,00 € geschitzt.
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7 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und
den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist
nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haflel unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer ver-
einbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenarsatzanspriche geltend macht, die auf Vor-
satz oder grobe Fahrassigkeit, einschliefilich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der
Verreter oder Erfillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme
ainer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen
der schuldhafien Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofem eine
Pflicht verletzt wird, deren Erfillung die ordnungsgeméaie Durchfihrung des Vertrages
iberhaupt erst ermdglicht und auf deren Einhaltung der Verragsparner regelméaBig ver-
trauen darf (Kardinalpflicht). In sinem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den
typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgeselz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfilllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters
und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers flir von ihinen durch leichte Fahriassigkeit
verursachte Schaden. \

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitit von Informationen und Daten,
die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist
auf die Hohe des fur den Auftragnebmer maglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt.

Eine {iber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden
Einzelfall auf maximal 500.000,00 EUR begrenzt.

Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stra-
Renkarte, Stadipian, Lageplan, Luftbid, u. &) und Daten urheberrechtlich geschiltzt sind.
Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt
werden. Falls das Gutachten im Intemet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke -gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darfdas Gutachien bis maximal zum Ende des Zwangsversteige-
rungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Mo-
naten.

Guargias Eglentzas Diglom-Volkswit  Tel. 06321 - 48 08 08 nfo@inmwerl de Sote 25
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8 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

8.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— In der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gliltigen Fassung und bzgl. der Grund-
sticksqualitit in der zum Wertermittlungsstichtag gliltigen Fassung.-

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundsticke

LBO:
Landesbauordnung Rheinland-Pfalz

BGE:
Birgerliches Gesetzbuch

ZNG:
Gesetz Gber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

VW-RL:
Richtlinie zur Emittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtiinie
- VW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittiung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:
Wertermittiungsrichtlinien = Richtlinien fir die Ermittiung der Verkehrswerte (Marktwerte)
von Grundsticken

8.2 Verwendete Wertermittiungsliteratur | Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblatt-
sammilung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018 — 2023

[2] - Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Losebiatt-
sammiung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019 - 2023

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilien-
bewertung

(VD] Marktibliche Liegenschaftszinssétze, Mieten und Marktdaten (IVD) Immobilienver-
band Deutschland

[IMWERT Bewertungsgesellschaft mbH] Archivdaten und eigene Datensammiungen
aus diversen Quellen

[Kleiber Wolfgang] Verkehrswertermittiung von Grundstiicken von Marktwerten (Verkehrs-
werten), Versicherungs- und Beleihungswerten unter Beriicksichtigung der Im-
moWertV 8, vollstandig neu bearbeitet Auflage 2010 und neuer

=t
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[Oberer GAA] Landesgrundstiicksmarktbericht RLP 2017, 2019, 2021, 2023 (LGM)

8.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services
GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa”
(Stand 28.05.2024) erstelil.
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